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af udiejeren paberébte forhold er bestemt af serlige
liebhaversynspunkter, og at en kyndig lejer og udlejer
ville aftale en anden (og lavere) leje, hvis der ikke
gjorde sig sadanne forhold gaeldende.

Der kan ogsa vere tale om, at en udlejer eller en le-
jer af et lejemal, der er meget specialiseret med hen-
~ syn til indretning, installationer og udstyr, f.eks. til en
bestemt produktion, og hvor antallet af svel udbyde-
re som efterspergere er sterkt begrenset, ensker at re-
gulere lejen til markedslejen. I sddanne situationer

kan det veere vanskeligt at fore bevis ved henvisning’

til andre lignende lejemal, og parterne vil derfor vare
henvist til pa anden made gennem bevisferelsen at do-
kumentere niveauet for markedslejen.

Bevisbyrden pahviler den part, der kraver lejen re-
guleret.

Det foreslds i stk. 2, at lejen ligesom efter den nu-
geldende erhvervslejereguleringslov kun skal kunne
kraves reguleret hvert 4. &r, tidligst 4 ar efter lejeperi-
odens begyndelse. Der skal siledes forlebe 4 ér fra
den seneste lejeforhgjelse efter bestemmelsen, hvis le-
jen kreves forhgjet, og 4 &r fra den seneste lejened-
szttelse i de tilfelde, hvor lejen kraeves nedsat. Sa-
fremt vilk&rene for lejeforholdet er endret i medfer af
§ 14, skal der endvidere forlgbe 4 ar efter, at vilkérs-
@ndringen er tradt i kraft.

Det foreslas i stk. 3, at i de tilfxlde, hvor parterne
aftaler endringer af lejevilkérene, leber der en ny 4-
ars periode, fra det tidspunkt, hvor vilkérene sndres,
hvis parterne aftaler dette. Indgas der ikke aftale her-
om, lgber der ikke en ny 4-ars periode.

Stk. 4, hvorefter reguleringen fordeles over 4 ér,
svarer til den geldende erhvervslejereguleringslovs
§ 3, stk. 5, og § 5, stk. 4, bortset fra, at udgangspunk-
tet i erhvervslejereguleringslovens § 9 er, at de nevnte
bestemmelser ikke kan fraviges ved aftale til skade for
lejeren, medens forslagets § 13 som naevnt er fravige-
lig.i overensstemmelse med lovforslagets formal om
individuelt udformede lejeaftaler.

Ifelge den geldende erhvervslejereguleringslovs
§ 3, stk. 6, kan lejeforhgjelse kraves uanset aftalt
uopsigelighed, nar udlejeren har forbeholdt sig at kun-
ne regulere lejen. Det foreslés i stk. 5, at regulering af
lejen til markedsleje i lejeforhold, hvor der er aftalt
uopsigelighed, kan ske uden, at parterne har forbe-
holdt sig at kunne regulere lejen.

§ 13 finder efier forslaget ogsé anvendelse pé tids-
begraensede lejeaftaler, séledes at der kan ske regule-
ring til markedsleje efter reglerne i § 13 i den aftalte
lejeperiode. ‘

Stk. 6 om forhold, der skal ses-bort fra ved vurde-
ringen af lejen, svarer til erhvervslejereguleringslo-

vens § 3, stk. 2, bortset fra det ovenfor anforte om fra-
vigelighed.

Ifelge stk. 6, nr. 5, skal de arbejder, som en udlejer -
har udfert i det lejede efter aftale med lejer, og den del
af lejen, der vedrerer disse foranstaltninger, holdes
uden for vurderingen af lejen i forhold til markedsle-
jen.

I nogle tilfzlde aftales en leje, der er hejere end
markedslejen, som kompensation for foranstaltninger,
som-udlejer har finansieret efter enske fra lejer, og
som ikke har foroget lejemélets generelle markeds-
vaerdi. ' : :

Baggrunden for bestemmelsen er, at det ikke er ri-
meligt, at udlejer kan blive medt med krav om leje-
nedsattelse, uden at der tages hensyn til de udgifter til
serindretninger, ombygning m.v., som lejers gnsker
har pafert udlejer. Der kan vaere tale om bekostelige
foranstaltninger, hvorved der tages hensyn til lejers
helt specifikke behov, og som udlejer naturligvis skal
veere sikker pa at kunne & dekket gennem lejen, som
jo aftales netop pa baggrund af eller under forudset-
ning af, at de pageldende arbejder er udfert.

Stk. 7 svarer som udgangspunkt til erhvervslejere-
guleringslovens § 3, stk. 3. Der skal ved vurderingen
af lejen i forhold til markedslejen tages hensyn til ve-
derlag, som lejeren har betalt udlejeren for at overtage
lejemdlet. Bestemmelsen foreslds dog formuleret sa-
ledes, at hvis lejeren tidligere har vaeret ejer og bruger
af lejemalet, og lejeaftalen er indgaet som én del af af-
talen om dennes salg af ejendommen, saledes at der er
sammenhang mellem salgsprisen og lejens sterrelse,
tages der tillige hensyn hertil. ‘

I stk. 8, der svarer til erhvervslejereguleringslovens
§ 4, stk. 1 og 2, beskrives de formelle krav, der skal
vare opfyldt for, at parterne kan krave lejen reguleret.
Lejereguleringen skal varsles med 3 ‘méaneders varsel.
Kravet om regulering af lejen skal vare skriftligt og
skal indeholde en angivelse af lejereguleringens ster-
relse og oplysning om adgangen til at gere indsigelse.

Der er tale om gyldighedsbetingelser. Der ses dog
bort fra manglen i de tilfelde, hvor en formel fejl ikke
har bevirket en forringelse af den anden parts retsstil-
ling, Der henvises nermere til det anferte i bemaerk-
ningerne til § 10.

Der foreslas i stk. 9 en indsigelsesfrist pa 6 uger for
den part, der ikke kan godkende kravet om regulering
af lejen. '

Den anden part, som har fremsat kravet om lejere-
guleringen, skal herefter senest 6 uger fra udlebet af
indsigelsesfristen i stk. 9 anlegge sag ved boligretten,
hvis kravet gnskes fastholdt, jf. forslaget i stk. 10. -



